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Doris Gemi Acenteliği Denizcilik Ve Lojistik Hizmetleri A.Ş. Biçerova Gar Müdürlüğü 

Sahasında yaklaşık 58 Milyon TL yatırım yapmak şartıyla yaklaşık 10.000 m² kapalı, 40.000 

m² açık alan olmak üzere toplam 50.000 m² alan ve iltisak hattı talep etmektedir.  

Firma tarafından demiryolu ile yıllık 1.100.000 ton yük taşıma taahhüdü verilmektedir. 

Kâğıdın ülke ekonomisi açısından stratejik önemi ve demiryolu ile taşıma taahhüdü 

dikkate alınarak 3. derece SİT alanı için gerekli izinlerin alınmasından sonra; ilgili mevzuat 

çerçevesinde TCDD’nin de uygun göreceği koşullarda uzun süreli alan tahsisi yapılması 

UYGUN görülmüş olup Lojistik Koordinasyon İcra Kurulu’na sunulması değerlendirilmiştir. 

 

 

 

Ekler: 

1) Başvuru Dilekçesi 
2) Fizibilite Raporu 
3) Saha Analiz Raporu 
4) Proje 
5) Uydu Görüntüsü 
6) Yaklaşık Maliyet Cetveli 
7) Taşıma Taahhüdü 

 

 

 





BİÇEROVA TERMİNALİ FİZİBİLİTE RAPORU 

PROJE GEREKÇESİ ve TANIMI 

Batı Kipaş kâğıt fabrikası Avrupa’nın en büyük kâğıt fabrikası konumundadır. Aydın Söke’deki 
bu yatırım Türkiye’de üretilmeyen dublex board ve triplex board dediğimiz iki ürünün dışa 
bağımlılığını tamamen bitirmektedir. Gerçekleştirilen rakamlara göre bu yılki hedef 1.000.000 
ton ihracat rakamlarına ulaşmaktır. Kâğıt fabrikasının tüketmiş olduğu hurda kâğıtta, yıllık 
1.000.000 tonu ithalat yapılmaktadır. Aliağa limanlar bölgesinde mevcutta 3 limanla da 
çalışılmaktadır. Socar, Tcege, Nemport 3 limanda tüm konteynerlerimiz şu anda karayoluyla 
sevkiyatı gerçekleşmektedir. Bu hem zaman açısından, hem de maddi olarak yüksek bir gider 
kalemini oluşturmaktadır.  

Sürdürülebilir çevre politikamız gereği de bu kadar karayolu taşımamız emisyon raporlarında 
bizim için negatif bir durum oluşturmaktadır. Tüm yükümüzün daha hızlı ve fiyat açısından 
uygun olarak hesapladığımız tren yoluna çevirmek istiyoruz. Bu taşımanın yapılabilmesi için 
limanlar bölgesinde geçici depolama yapabileceğimiz ve aynı zamanda gümrükleme hizmetini 
de sağlayacağımız bir alana ihtiyaç duyulmaktadır. Bu alanda hedeflenen yıllık 1.500.000 bin 
ton elleçleme işlemini gerçekleştirip, tüm yükün tren yoluyla Biçerova - Söke , Söke – Biçerova 
arası taşımasını sağlamak istiyoruz. Mevcutta alanımız olmadan tren yolu taşımacılığına 
başlamış bulunmaktayız. Operasyonun alan olmadan gerek ardiye ücretleri ve gerekse limanda 
ki uzun süren gümrükleme işlemlerinden dolayı ne kadar önemli olduğunu gördük. Alana 
yapılacak olan yatırım aslında kar amacından ziyade tren yolu taşıma işlemlerinin daha 
sürdürülebilir ve kesintisiz yapılmasını hedeflemektedir. 

 

Alan Yerleşim Planı 

  















BAKIM-İŞLETME MALİYETLERİ 

Yıllık Bakım-İşletme Giderleri 
Araç Bakım - Onarımları 5.000.000₺ 

Akaryakıt Giderleri 15.000.000₺ 

Elektrik Giderleri 6.000.000₺ 

Su Giderleri 1.000.000₺ 

Personel Giderleri 5.000.000₺ 

  

Ağır Bakım / Yenileme Ücreti 
Ağır Bakım / Yenileme 10.000.000₺ 

 
TALEP TAHMİNLERİ ve ÜCRETLENDİRME 

Öngörülen Günlük Yük Talebi 

Yıl Mevcut Durumda 

Karayolunda Taşınan 
Konteyner (adet) 

Mevcut Durumda 

Demiryolunda Taşınan 
Konteyner (adet) 

Antrepo 

(ton) 

Toplam 

Konteyner Talebi 

(Dolu-Boş) 
2023 82 4 548 86 

2024 118 5 658 123 

2025 118 5 658 123 

2026 118 5 658 123 

2027 130 5 658 136 

2028 130 6 658 136 

2029 130 6 658 136 

2030 142 6 658 148 

2031 142 6 658 148 

2032 142 6 658 148 

2033 155 6 658 162 

2034 155 6 658 162 

2035 155 6 658 162 

2036 169 6 658 176 

2037 169 6 658 176 

 

Karayolu ve Demiryolu Taşıma Maliyetleri  

Karayolu Taşıma Maliyeti ( Elleçleme Dâhil): 5.500 ₺/ konteyner 

Demiryolu Taşıma Maliyeti (Dolu) : 4.825 ₺/ konteyner 

Demiryolu Taşıma Maliyeti (Boş) : 4.634 ₺/ konteyner 

Elleçleme Ücreti: 255 ₺/ konteyner 

Antrepo: 14 ₺/ton 

 Fizibilite modelinde, projenin hayata geçirilmesiyle karayolu taşımacılığı yerine 
tamamen demiryolu taşımacılığı yapılacağı kabul edilerek kazanım sağlanan taşıma 
maliyetleri nakit akışına gelir olarak yansıtılmıştır.  



TİCARİ ANALİZ  
 

 Analiz 14 yıl süreli hizmet sözleşmesi öngörüsü ile yürütülmüştür. 
 Yapım başlangıcı olarak Haziran Ayı kabul edilmiş ve 6 aylık yapım süresi kabul 

edilmiştir. 
 Yapım süresinin üstüne 13.5 yıllık işletme süresi eklenerek 2037 Mayıs Ayı 

sonunda sözleşmenin sona ereceği kabul edilmiştir. 
 Yıllık enflasyon %2 olarak kabul edilmiştir. Analiz Euro üzerinden yapılmıştır. 
 İskonto Oranı olarak, eurobond getiri oranları ve risk premiumları dikkate 

alınarak %8,7 kullanılmıştır. 
 Kira Bedeli olarak ilk yılda açık alan kirası daha ağırlıklı kabul edilip işletmeye 

alımdan sonra işletme alanının %75i açık alan, %25i kapalı alan kiralama 
ücretinden kabul edilmiştir. 

 Euro/Tl kuru 20,81 kabul edilmiş olup analiz Euro cinsinden yapılmıştır. 
 Kiralanacak alan büyüklüğü 50.000 m2 olarak kabul edilmiştir. 
 Toplam taahhüt edilen yatırım maliyeti 195.618.829 ₺ (9.400.232 €) kabul 

edilmiştir. 
 Kira ücretleri hizmet tarifesi uyarınca dikkate alınmış olup Euro cinsinden 

değerleri aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 

AÇIK ALAN KULLANIM ÜCRETİ                                   0,58 

KAPALI ALAN KULLANIM ÜCRETİ                                   1,15 

BETONLAŞMIŞ ALAN KULLANIM ÜCRETİ                                   0,72 

  
 İşletme süresinin son yılına, İdare’ye yapılacak olan teslimde bütün 

malzemelerin tam ve eksiksiz bir şekilde çalışır halde bulunması için ağır 
bakım/yenileme maliyetleri de dikkate alınmıştır. 

 Analiz Süresi 14 yıl olarak kullanılmıştır. (0,6+13,4) 
 Analiz Nakit Akışı Ek 1’de verilmiştir. 

 
SONUÇLAR 

14 Yıl Süreli Hizmet Sözleşmesi Analiz Sonuçları: 

Net Bugünkü Değer: € 83.676 

İç Karlılık Oranı: %8,9 

Fayda Maliyet Oranı: 1,00 

Geri Ödeme Süresi: 9 Yıl 

Kamu Kira Geliri NBD: € 2.970.181 

 Projenin hayata geçirilmesi 14 yıllık sözleşme süresi ile birlikte sermaye açısından 
yapılabilir bulunmuştur.



Ek 1: Sermaye Getirisi Analizi Nakit Akışı 

 

 

 

 

 

Yıl Y. Maliyeti Ağır Bakım M. Bakım-İşletme M. Kira Ödemesi Vergi Ödemesi Toplam Giderler Gelirler Toplam Gelirler Net Akış Kümültatif Akış
2023 9.400.232€   -€                     60.548€         -€                  9.460.780€        -€                  9.460.780-€       9.460.780-€                 
2024 1.599.846€          152.191€       -€                  1.752.037€        3.196.094€   3.196.094€       1.444.057€       8.016.723-€                 
2025 1.631.843€          155.235€       -€                  1.787.078€        3.198.329€   3.198.329€       1.411.251€       6.605.472-€                 
2026 1.664.480€          158.340€       -€                  1.822.820€        3.198.329€   3.198.329€       1.375.509€       5.229.963-€                 
2027 1.697.770€          161.507€       -€                  1.859.276€        3.359.104€   3.359.104€       1.499.828€       3.730.135-€                 
2028 1.731.725€          388.962€       -€                  2.120.687€        3.413.256€   3.413.256€       1.292.570€       2.437.565-€                 
2029 1.766.360€          560.105€       244.613€          2.571.077€        3.413.256€   3.413.256€       842.180€          1.595.386-€                 
2030 1.801.687€          571.307€       314.065€          2.687.059€        3.728.951€   3.728.951€       1.041.892€       553.494-€                    
2031 1.837.720€          582.733€       314.065€          2.734.519€        3.728.951€   3.728.951€       994.432€          440.939€                    
2032 1.874.475€          594.388€       314.065€          2.782.928€        3.728.951€   3.728.951€       946.023€          1.386.962€                 
2033 1.911.964€          606.275€       395.094€          2.913.333€        4.097.262€   4.097.262€       1.183.928€       2.570.890€                 
2034 1.950.204€          618.401€       395.094€          2.963.698€        4.097.262€   4.097.262€       1.133.563€       3.704.453€                 
2035 1.989.208€          630.769€       395.094€          3.015.070€        4.097.262€   4.097.262€       1.082.191€       4.786.644€                 
2036 2.028.992€          643.384€       476.122€          3.148.498€        4.465.572€   4.465.572€       1.317.074€       6.103.718€                 
2037 488.812€        -€                     656.252€       135.910€          1.280.974€        1.839.488€   1.839.488€       558.514€          6.662.232€                 
NBD 2.970.181€    25.323.694€      25.407.370€     83.676€            IRR: %8,9 GÖS:9 Yıl



SAHA ANALİZ RAPORU 

 

KONU  : DORİS GEMİ ANTREPO VE 

ELLEÇLEME YÖNETİMİ  

   

Rapor Tarihi : …………….2022 

 

İli : İZMİR Orman Bölge Müdürlüğü : İZMİR 

İlçesi : ALİAĞA Orman İşletme Müdürlüğü : İZMİR 

Köyü : BOZKÖY Orman İşletme Şefliği        : ALİAĞA 

Bölme Numaraları : 142    

 

1) Talep Sahibinin;   

a)   Adı-Soyadı/Kurum/Şirket Adı : Doris Gemi Acenteliği Denizcilik ve Lojistik 

Hizmetleri A.Ş.  BERK TOPÇUOĞLU 

b)  TC Kimlik No / Vergi No/ MERSİS NO : 6230381640 

c)  Adresi     : Cemalpaşa Mah. 63012 Sok. No. 16/A Seyhan ADANA 

   

2) Talebin Konusu 

 

3) Talep Alanının 

: DORİS GEMİ ANTREPO VE ELLEÇLEME 

YÖNETİMİ 

a) Genel Alanı (m2) : 50 000,00 M² 

b) Orman Sayılan Alan (m2) : 0.00 

c) Orman Sayılmayan Alan (m2) : 50 000.00 M² 

4) Kadastro Durumu (Kanun No/Kesinleşme 

Tarihi) 

  

a) Arazi kadastrosu :  

b) Orman Kadastrosu  : 3302  /  12.12.2014 

c) Haritası (Uygun Ölçekli)  : Ektedir.  

5) Meşcerenin    

a)    İşletme Şekli : SINIF  

b)    Fonksiyonu :  

c)    Mescere tipi : Z-1 

d)   Ağaç türleri : Çayırotları 

e)    Meşcere tipleri itibariyle saha döküm 

tablosu  

: Ektedir. 

f)    Haritası (Uygun Ölçekli) : Ektedir.  

   

   

6)    ÇED Belgesinin Tarih ve Numarası  : Yok 

   

7)    Koordinatlar:  

a) Ruhsat/Lisans vb. Belgelere Ait   Alan   Koordinatları :  

      

b) İzin Talep Edilen  Alanın Koordinatları: Koordinatlar müracaat dosyası ekindedir. 

      

c) ÇED  Alanın Koordinatları:  
 

8)   Talep edilen alanı gösterir farklı açılardan çekilen koordinatlı resimler (En az beş adet) : 

Ektedir 

 

9)  Talep alanını gösterir shp ve/veya kml dosyası : Ektedir. 



10)   Arazi hakkında genel değerlendirme:  

      Müracaat yapılacak saha İzmir İli Aliağa İlçesi Bozköy mahallesinde kalmaktadır. DORİS GEMİ 

ANTREPO VE ELLEÇLEME YÖNETİMİ için hazırlanacak olan saha  İzmir Çanakkale yolu 

üzerinde Aliağa ilçesine  yaklaşık 5 km İzmir iline yaklaşık 78 km uzaklıktadır. Aliağa ilçesine bağlı 

Durasıllı  mahallesinde yer alan Durasıllı göletine ise yaklaşık 15 km uzaklıktadır. Ege denizine ise 

1,5 km mesafededir.  

       Arazi meyili yüzde 2-5 arasındadır. Arazi karstik yapılı olup ufalanmış kireç taşları 

bulunmaktadır. Arazi formu taşlık topraklıdır. Fizyolojik derinlik 60-80 cm. Saha heyelan veya 

erozyona maruz değildir. Diri örtü seyrek dağılım göstermektedir. Saha içerisinde çayır otları 

bulunmaktadır. 

Yukarıda ayrıntılarıyla açıklanan talep konusu alan; gerek evrak gerekse arazi üzerinde incelenmiş 

olup, orman dışında yapılması mümkün olmayan faaliyetin gerçekleşmesinin planlandığı sahanın 

mülkiyet durumunu, alanda ki mevcut ağaç türlerini, kapalılık ve gelişim çağlarını, alanı yansıtır 

görsellerini içerir işbu rapor tarafımdan düzenlenmiştir. …...08.2022 

 

Projeyi Hazırlayan  Ormancılık Bürosu : 

 BAŞAR MÜHENDİSLİK ORMANCILIK DANIŞMANLIK HİZMETLERİ 

Adı ve Soyadı : AHMET BAŞAR 

Ruhsat No : 14989 

Kaşe ve İmza :  
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